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Sundheds- og Omsorgsudvalget

DAGSORDEN
for ordinert mgde torsdag den 25. august 2005

Sager til beslutning

4. Ombygning af Dronning Ingrids Hjem til 96 almene @ldreboliger med tilhgrende
servicearealer (Fellesindstilling BTU og SOU)

SOU 24972005 J.nr. 15/2004

INDSTILLING

Bygge- og Teknikforvaltningen og Sundhedsforvaltningen indstiller, at Bygge- og
Teknikudvalget og Sundheds- og Omsorgsudvalget overfor @konomiudvalget og
Borgerrepraesentationen anbefaler,

at godkende projekt for ombygning af Dronning Ingrids Hjem til 96 almene
@ldreboliger med tilhgrende servicearealer,
at bemyndige Bygge- og Teknikudvalget til at meddele tilsagn om kommunal

stgtte i form af garanti for realkreditlan og kommunal grundkapital pa 7 pct. af
anskaffelsessummen for @ldreboligerne. Der anvises kassemassig dekning af
Sundhedsforvaltningen pa funktion 8.24.5 (indskud i Landsbyggefonden),

at bemyndige Bygge- og Teknikudvalget til pa statens vegne at give tilsagn om
engangstilskud pa 40.000 kr. pr. bolig til servicearealerne,

at bemyndige Bygge- og Teknikudvalget til at meddele kommunal garanti pa op
til 100 % for realkreditlan til servicearealerne,

at der gives en kapitalbevilling pa 6.528.000 kr. til Sundheds- og
Omsorgsudvalget til montering af servicearealerne, og

at bemyndige Bygge- og Teknikudvalget til at godkende det endelige projekt og

anskaffelsessummen, alt under foruds@tning af, at der ikke er veasentlige
afvigelser i forhold til det foreliggende.

RESUME

Dronning Ingrids Hjem, som er opfgrt i 1971 og indeholder 175 1-rums boliger, fordelt pa 83
plejeboliger og 92 beskyttede boliger, foreslds ombygget til en samlet @ldreboligbebyggelse
indeholdende 96 2-rums @ldreboliger med tilhgrende servicearealer. Bebyggelsen udskilles af
AAB's afd. 50, og etableres som 2 nye selvstendige almene afdelinger under AAB for
henholdsvis boliger og servicearealer. Af de 96 boliger kan op til 6 boliger indrettes som
@gteparboliger.

De 96 boliger og tilhgrende servicearealer med et samlet areal pa 9.152 m? indrettes som
moderne boliger med stue, tekgkken, sovevarelse og handicapvenligt badevarelse. Bortset fra 4
boliger, som forsynes med franske altaner, far alle niveaufri adgang til altan.

Sundheds- og Omsorgsudvalget har i mgde den 13. maj 2004 godkendt forberedelse af
ombygningen, som gnskes for at fastholde et tilbud om @ldreboliger i Valby. Renoveringen
gennemfgres i etaper for at vere sa skansom for beboerne som muligt.

Projektets anskaffelsessum er anslaet til 185.600.000 kr. inkl. moms, fordelt med 53.300.000 kr.

vedrgrende servicearealerne og 132.300.000 kr. for boligdelen, svarende til 20.280 kr./m? for
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boligerne og 20.273 kr./m? for servicearealerne.

Byggeriet udfgres etapevis i de 2 bygninger, saledes at beboerne har mulighed for at blive
genhuset i kendte omgivelser. Renoveringen forventes pabegyndt medio maj 2006 og at vere
fuldfert 1 august 2007.

I anskaffelsessummen indgar ejendomsverdien af matr. nr. 2089 Valby, hvor Dronning Ingrids
Hjem er beliggende. Den @gvrige bebyggelse i AAB's afd. 50 henholdsvis familieboliger og
varmecentral er ligeledes serskilt matrikuleret.. Pa Dronning Ingrids Hjem er fortsat tinglyst en
tilbagekgbsdeklaration til Kgbenhavns kommune, og frikgbsbelgbet pa 14.878.618 kr. afholdes
af afd. 50 1 forbindelse med afth@ndelsen til de 2 nye afdelinger.

Renoveringen af @ldreboligerne finansieres med kommunal grundkapital pa 7 pct. af
anskaffelsessummen, beboerindskud pa 2 pct. samt 91 pct. realkreditlan med kommunegaranti
for den del af lanet, der far sikkerhed udover 65 pct. af verdien. Grundkapitallanet andrager ca.
9.260.000 kr., som afholdes af Sundhedsforvaltningen pa funktion 8.24.5 (indskud i
Landsbyggefonden).

Renoveringen af servicearealerne finansieres med realkreditlan med kommunal garanti for op til
100 %. Staten yder tilskud til etableringen af servicearealerne pa 40.000 kr. pr. boligenhed, som
servicearealet skal betjene, eller 3.840.000 kr.

Montering af servicearealerne, herunder EDB og ngdvendige hjelpemidler, anslas at belgbe sig
til 68.000 kr. pr. bolig, eller i alt 6.528.000 kr., hvortil der sgges kapitalbevilling til Sundheds- og
Omsorgsudvalget.

Den arlige boligudgift i de nye boliger anslas at andrage ca. 5.950 kr. pr. maned for 67 m? bolig

og ca. 6.285 kr. pr. maned for 71 m? bolig. Med de gazldende boligstgtteregler kan

radighedsbelgbet for en enlig pensionist uden anden indtegt end pension og ATP beregnes til
henholdsvis ca. 2.025 kr. og ca. 1.675 kr. om maneden, hvilket ligger over det vejledende
minimumsbelgb pa 1.400 kr.

SAGSBESKRIVELSE

Baggrund

Dronning Ingrids Hjem, der er opfgrt 1 1971 som en social institution efter bistandsloven, er en
integreret institution omfattet af almenboliglovens kap. 12 og en del af Arbejdernes Andels-
Boligforening (AAB), afd. 50. Institutionen drives som en selvejende institution i henhold til

driftsoverenskomst med Sundhedsforvaltningen i bygninger, der ejes af AAB, afd. 50.

Institutionen, der rummer et samlet etageareal pa 9.152 m?, er indrettet med 83

plejehjemsboliger og 92 Dbeskyttede boliger og foresldis ombygget til en samlet
eldreboligbebyggelse, bestaende af 96 almene eldreboliger med tilhgrende servicearealer
(plejeboliger) for at skaffe beboerne mere tidssvarende boligforhold. Bebyggelsen etableres som
2 nye almene afdelinger under Arbejdernes Andels-Boligforening, hvoraf den ene afdeling
omfatter servicearealerne og den anden udggres af boligerne.

Sundheds- og Omsorgsudvalget besluttede pa sit mgde den 13. maj 2004 (SOU 60/2004 J. nr.
16/2004) og senere pa udvalgsmgdet den 25. februar 2005 (SOU 52/2005) at bevare Dr. Ingrids
Hjem som en bebyggelse med plejeboliger. Det relativt begrensede fald i antallet af @ldre
borgere i Valby i forhold til andre bydele i de kommende ar taler for en fremtidssikring af
bebyggelsen. Desuden har plejehjemmets bestyrelse og daglige ledelse aktivt stgttet en
ombygning af hjemmet. Ombygningen skgnnes at resultere i veldisponerede boliger.
Bebyggelsens udformning indbyder naturligt til en etapeopdeling ved at beboerne flyttes til
bygning 3 fra bygning 1, mens den renoveres. Herved skabes der mulighed for, at beboerne kan
genhuses i kendte omgivelser, samtidig med at en del af det nuvaerende personale kan beholdes i
ombygningsperioden. Denne fremgangsmade har Sundhedsforvaltningen og plejehjemmet
fundet at veere den mest skansomme made at gennemfgre ombygningsprocessen pa med ferrest
mulige gener for de nuvarende beboere.

Inden nyopfgrte eller feerdigrenoverede plejeboliger abner mulighed for en samlet genhusning,
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har det i Sundhedsforvaltningen haft en meget hgj prioritet at fa pabegyndt eldreplanens
moderniseringsproces pa en for beboerne sa skansom made som muligt.

Tidsplan

Beboerne i bygning 1 er aktuelt genhuset af Kgbenhavns kommune, og bygningen star tom.
Ombygningen tenkes pabegyndt medio maj 2006 i bygning 1, som forventes indflytningsklar
november 2006. Herefter folger byggearbejderne pa bygning 2 og 3, saledes at bygning 3 er
indflytningsklar august 2007.

Planforhold

I Kommuneplan 2001 ligger ejendommen i et omrade, som er fastlagt til institutioner (O2-
omrade). Omradet kan anvendes til institutioner og andre sociale formal, skoler og andre
uddannelsesformal, sportsanlaeg, hospitaler og andre sundhedsmassige formal, miljgmessige
servicefunktioner, kulturelle formal, &ldreboliger, kollegier samt administration. Den maksimale
bebyggelsesprocent er fastsat til 60 og den maksimale bygningshgjde til 24 m. I forslag til
Kommuneplan 2005 er der ikke sket @ndringer for omradet.

Ejendommen er ikke omfattet af lokalplan eller byplan.

Sammen med naboejendommene matr. nr. 2102 Valby, Kgbenhavn, Sjelgr Boulevard 91-131
(boligbebyggelse) og matr. nr. 2096 Valby, Kgbenhavn, Sj®lgr Boulevard 141-145
(varmecentral) er ejendommen palagt en skgdeservitut lyst den 3. juli 1968, som bl.a.
bestemmer, at der pa ejendommene kun ma opfgres etageboligbebyggelse med 366 lejligheder,
heraf 94 pensionistboliger, 1 plejehjem, 1 dagcenter samt en varmecentral. Det samlede

bruttoetageareal ma ikke overstige 35.727 m?. Safremt der indrettes yderligere bruttoetageareal,
skal der betales et tilleg til kgbesummen. Endvidere er ejendommen sammen med
naboejendommene matr. nr. 2101 og 2102 Valby, Kgbenhavn, Carl Jacobsens Vej 2A-4E/
Sjelgr Boulevard 71-131 (boligbebyggelse) palagt en deklaration lyst den 30. december 1970,
som fastlegger en felles bebyggelsesplan for ejendommene.
Projektet er anvendelsesmassigt i overensstemmelse med det samlede plangrundlag. Ombygning
og renovering af det eksisterende plejecenter, som har til formal at skaffe beboerne mere
tidssvarende forhold, sker inden for det eksisterende bygningsvolumen, bortset fra nedrivning af
murede cykelskure foran indgangene til bygning 3 samt forhal foran bygning 1, hvilket ud fra en
helhedsvurdering ikke har betydning for ovennavnte bebyggelsesplan.

Projektet
De eksisterende 3 bygninger ombygges til en samlet &ldrebebyggelse, som vist pa bilag 1 — 5.
Bygning 1 blev indrettet til plejehjem med 83 boligenheder med franske altaner. Bygning 3 blev
opfert som pensionistboliger med altaner. For n@rvarende er boligerne indrettet med 92
beskyttede boliger. Bygning 2, som er placeret mellem bygning 1 og 3, blev oprindeligt opfgrt
som daghjem og er nu indrettet til fellesrum, kontor, depot m.v. Dronning Ingrids Hjem er
saledes i dag indrettet med i alt 175 beboelsesenheder.
Byggeriet opfgrtes som montagebyggeri i 1971 med skalmur i gule sten og tagpap pa taget —
bygning 1 og 3 i 4 etager og bygning 2 i 1 etage. Alle bygninger har fuld kelder.
Ved ombygningen @ndres der ikke ved det eksisterende bygningsvolumen bort set fra, at
cykelskure foran indgangene til bygning 3 og forhallen til bygning 1 nedrives, hvorved der gives
plads til en terrasse. Alle lette facadepartier udskiftes.
Ved ombygningen reduceres boligantallet, saledes at der fremover vil veere 96 moderne 2-rums
plejeboliger, som fordeler sig i overskuelige enheder med 12 boliger i hver. Indenfor den
samlede anskaffelsessum bliver der mulighed for ud af de 96 boliger at indrette op til 6
egteparboliger ved inddragelse af en del af depotrummene. Herved stiger anskaffelsessummen
for boligdelen med ca. 1,1 mio. kr., mens anskaffelsessummen for servicearealerne falder
tilsvarende.
Bygning 2 indrettes til personaleforhold med ankomsthal og reception, forstanderkontor og
gvrige personale- og mgderum.
Hovedadgangen til bygning 1 og 3 sker fra vest — i bygning 1 midt i bygningen og i bygning 3
via 3 indgange. Herfra er der adgang ud pa etagen eller op og ned i bygningen via trappe eller
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elevator. Pa alle etager i bygning 1 og 3 er der midt i bygningen over adgangsarealet et stgrre
feelles opholdsrum med tilknyttet feelleskgkken, spiserum og aktivitets- og terapirum. Pa hver
side af det centrale opholdsrum er der placeret 6 boliger, sa der bliver 12 nye 2-rums boliger pr.
etage. Adgangen til boligerne sker via en fordelingsgang, hvor det ensformige gangforlgb er
brudt af nicher ud for indgangsdgrene for de enkelte boliger.
Alle boliger disponeres med en stue med tekgkken, et soveverelse og et handicapvenligt
badevarelse. Boligerne i bygning 1 forsynes med lette altaner ud for opholdsstuerne, dog
undtaget 4 lejligheder i gavlen mod syd, som forsynes med franske altaner.
I bygning 3, hvor de eksisterende altaners udstrekning konstruktivt er fastlast og tilpasset de
eksisterende 1-rums boliger, vil der i de fremtidige forhold, nar boligen udvides til en 2-rums
bolig, opsta enkelte altaner mellem 2 boliger uden adgang samt enkelte altaner med adgang fra
depotrum. I disse situationer vil der blive taget de ngdvendige forholdsregler, sa der ikke opstar
indkigsgener.
Det lette facadeparti udskiftes, og adgangen til altanen forbedres, sdledes at der er niveaufri
adgang til altanerne. De falles opholdsarealer i bygning 1 forsynes med en stor felles altan bade
mod @st og vest — 1 bygning 3 findes allerede altaner til opholdsrummene.
I bygning 1 er boligerne disponeret for brug af mobillift ved flytning af beboerne fra sovevarelse
til baderum. I bygning 3 bliver sovevarelserne mindre pa grund af bygningens mindre husdybde.
Det betyder, at der her skal anvendes loftlifte ved flytning af beboere.
I keelderetagen sker kun fa bygningsmassige @ndringer, idet der blot indrettes ét pulterrum pr.
bolig. Vaskeri, omkladning, terapirum, depoter, skifteretsdepot m.v. bevares u@ndret.
Derudover opretholdes det eksisterende produktionskgkken.
Alle boliger er 2-rums boliger.
Boligerne fordeler sig for bygning 1 med:

o 44 stk. 4 68,5 m?

o 4stk.471,1 m?
For bygning 3:

o 48 stk.d 67,3 m?
Op til 6 af de ovennavnte boliger kan indrettes til stgrre &gteparboliger ved inddragelse af en del
af depotrum.
Friarealer

Der @ndres ikke ved friarealer, uover at der anlegges en terrasse pa ca. 100 m?, hvor den
eksisterende forhal nedrives. Antal af p-pladser bevares med i alt 39 p-pladser til plejecentret,
svarende til ca. 1 plads pr. 2,5 bolig.
Fgrsynsrapport
I forbindelse med udarbejdelse af forslaget til ombygningen har Esben Kirkegaard, Radgivende
Ingenigrer A/S, i1 marts/april 2005 udarbejdet en fg@rsynsrapport, som konkluderer, at
bebyggelsen fremstar i vel vedligeholdt tilstand, og generelt vurderes de 3 bygninger at vere
velegnede for den patenkte ombygning.
Vurdering
Andringerne af den eksisterende bygning med nye altaner og lette facadepartier er foreslaet
udfgrt i respekt for den oprindelige arkitektur og er med til at give bygningerne et varieret og
nutidigt udtryk.
Indretningen af bygningerne har varet begrenset af den eksisterende bygningsgeometri. Der er
imidlertid skabt mulighed for etablering af boliger i rimelige stgrrelser og med gode
mgbleringsmuligheder. Som en kvalitet har alle boliger faet altan med undtagelse af 4 boliger i
gavlen, som har fransk altan.
Det centrale felles opholdsareal er velbelyst og velbeliggende for beboere og gaster. De nye
store altaner til bygning 1 ses ogsa som en kvalitet for det feelles opholdsareal.
Under de givne forhold vurderes indretningen af boligerne og af fallesarealerne at vere
hensigtsmassige.

Totalgkonomisk vurdering
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Ombygningsprojektet er vurderet totalgkonomisk og ved ombygningen benyttes gangse
byggematerialer, som er anerkendt som totalgkonomisk gode lgsninger. Der patenkes ikke
anvendt byggematerialer, som er s@rligt dyre eller forurenende ved bortskaffelse eller materialer
med kort levetid.
Ved udskiftning af lette facader sikres et vasentligt lavere varmetab gennem facaderne end ved
de eksisterende lette partier.
Varmeanlaegget udskiftes til et tidssvarende anleeg med termostatventiler, hvorved beboerne far
bedre komfort, og gkonomien forbedres.

@konomi, finansiering, leje
Projektets anskaffelsessum er anslaet til i alt 185.600.000 kr. inkl. moms, hvoraf 53.300.000 kr.
vedrgrer servicearealerne og de resterende 132.300.000 kr. vedrgrer boligdelen, svarende til

20.280 kr./m? for ldreboliger og 20.273 kr./m? for servicearealer. Anskaffelsessummen for
@ldreboligerne overholder det af Socialministeriet fastsatte maksimumsbelgb pa 20.280 Jertr ™

sttedes:
Grundudgifter 45.200.000 kr. (6.928 kr./m2)
Handverkerudgifter 68.300.000 kr. (10.470 kr./mz)
Omkostninger 18.800.000 kr. (2.882 kr./m?)
satedes:
Grundudgifter 18.200.000 kr. (6.923 kr./m?)
Handverkerudgifter 27.400.000 kr. (10.422 kr./mz)

Omkostninger 7.700.000 kr.

(2.928 kr./m?)
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Bilag 1: Omradeplan, der viser beliggenheden af bygningerne 1, 2 og 3
Bilag 2: Situationsplan

Bilag 3: Facader, de fremtidige forhold

Bilag 4: Planer af 1. — 3. sal for bygning 1 og 3, der viser de fremtidige

forhold
Bilag 5: Mgbleringsplaner for boligtype 1.01 1 bygning 1 og boligtype 3.01
1 bygning 3
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